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Auf einen Blick

26315003 895.000 EUR

ca. 216 m2 Kauferprovision
betragt 3,57 % (inkl.

Satteldach MwSL) des

26 beurkundeten

22 Kaufpreises

18 2010

1898 Massiv

12 x Freiplatz ca. 500 m2

Terrasse, Kamin,
Einbaukiiche, Balkon
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Auf einen Blick: Energiedaten

Zentralheizung
Gas
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Ein erster Eindruck

Dieses gepflegte Wohn- und Geschéaftshaus prasentiert sich auf einer grof3ziigigen
Grundstiicksflache von etwa 966 m2 und verteilt sich Uber eine Wohnflache von rund 216 m2
sowie eine Gewer benutzflache von 540mz.

Das Stammhausist ca. aus dem Jahr 1893 mit einem Anbau von ca. 1970. Das Wohnhaus
stammt aus dem Jahr 1900. Seit dem Jahr 2010 wurden fortwahrend Sanier ungen
vorgenommen, unter ander em teilweise neue Fenster im Gastehaus sowie eine moder ne
Zentralheizung. Auch das K ellergeschoss er hielt eine umfangr eiche Sanierung inkl. neuer
sanitare Einrichtungen.

Das Gebaude kombiniert Wohnen und Gewerbein tberzeugender Weise. Im Geschaftshaus
befindet sich eine grof3zligig ausgestattete Profi-K liche, die ideale VVoraussetzungen fiir einen
professionellen Gastronomiebetrieb bietet. Der Gastronomiebereich selbst umfasst zwei
gerdumige Gastraume mit einem Stammtisch und bietet Platz fur biszu 120 Gaste.
Zusatzlich ladt der weitlaufige Biergarten mit biszu 60 Sitzplatzen zum Verweilen im Freien
ein. Besonder s praktisch ist das Angebot von insgesamt 15 Gastezimmern, diejeweils Uber
ein eigenes Bad verfiigen. Hier stehen sowohl Duschbader als auch Wannenbader zur
Verfligung, sodass auf individuelle Bediirfnisse eingegangen werden kann.

Das Unter geschoss des Gasthauses wurde jiingst mit neuen sanitaren Anlagen ausgestattet
und bietet so zusatzliche, moder ne Nutzungsmdglichkeiten im Rahmen des
Geschaftsbetriebs oder fur Lager zwecke. Die Ausstattungsqualitat des Objekts entspricht
einem normalen Standard und ermdoglicht einen funktionalen Alltag sowohl in den Wohn-
alsauch in den Geschaftsrdumen.

Im Wohnhausber eich stehen drei individuell geschnittene Wohnungen zur Verfligung. Diese
bieten Flexibilitat, egal ob zur Eigennutzung oder als potenzieller Wohnraum fur
Mitarbeiter, Pachter oder Familienangehérige. Der grofRzligige Zuschnitt der Wohnungen
ermaoglicht unter schiedliche Wohnkonzepte und schafft Spielraum fir ver schiedene

L ebensmodelle.

I nsgesamt stehen dem neuen Eigentiimer 26 Zimmer zur Verflgung, davon 22 Schlafzimmer
und 18 Badezimmer. Der derzeitige Zustand des Hauses ist als gepflegt zu bezeichnen, womit
ein sofortiger Bezug sowie die Fortfliihrung des Geschéftsbetriebs ohne gr63ere

Unter brechungen denkbar ist. Die erfolgten M oder nisier ungsar beiten sichern nicht nur
einen guten Standard, sondern ermaglichen auch eine zeitgemalie Nutzung der gesamten




Immobilie.

Die Kombination aus Wohn- und Geschéaftshaus er 6ffnet zahlreiche Nutzungsmdglichkeiten.
Mit seiner geraumigen Struktur, den umfassenden Ausstattungselementen und der flexiblen
Raumaufteilung eignet sich dieses Objekt gleichermal3en fir Gastronomen, Betreiber
kleinerer Pensionen oder grdf3ere Familien mit dem Wunsch nach Verbindung von Wohnen
und Arbeiten unter einem Dach.

Wenn Sie auf der Suche nach einer Immobilie mit vielseitigen Nutzungsmaglichkeiten und
einer grofRziigigen Raumaufteilung sind, empfiehlt sich eine personliche Besichtigung, um
sich von den Vor zligen dieses Hauses selbst zu Uiber zeugen. Bitte kontaktieren Sie uns gerne
fur weitere Informationen oder einen Besichtigungster min.
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Ausstattung und Details

## Geschaftshaus:

- GroRe Profi-K tiche

- 2 Gastraume inkl. Stammtisch mit bis zu 120 Sitzplatzen

- Biergarten bis zu 60 Sitzplatze

- 15 Gastezimmer mit eigenem Bad (teilw. Dusch- oder Wannenbad)
- Untergeschoss mit neuer sanitéren Einrichtung

## Wohnhaus:

- 3individuell geschnittene Wohnungen
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Alles zum Standort

Bad Neuenahr-Ahrweiler préasentiert sich alseine attraktive Kreisstadt und renommierter
Kurort mit einer stabilen und wohlhabenden Bevdlkerung, die eine verlassliche Nachfrage
nach hochwertigen Immobilien gewahrleistet. Die ausgezeichnete I nfrastruktur,
insbesonder e im Gesundheitswesen, sowie die ver kehr sgiinstige Anbindung an die

M etropolregionen K6ln und Bonn schaffen ideale Voraussetzungen fir nachhaltige
Wertbestandigkeit. Die wirtschaftliche Struktur, geprégt von Gesundheitssektor, Tourismus
und traditionellem Weinbau, sorgt fur eine solide Basis mit niedriger Arbeitslosenquote und
stabilen Rahmenbedingungen. Diese Kombination macht Bad Neuenahr-Ahrweiler zu einem
bevor zugten Standort fur Investoren, die auf langfristige Sicher heit und
Premiumimmoabilien setzen.

Der Stadtteil Heimersheim besticht durch seineruhige, niedrigdichte Wohnlage, dietrotz
der Herausforderungen nach dem Hochwasser eine stabile wirtschaftliche und
infrastrukturelle Basis aufweist. Die Nahe zu Bad Neuenahr-Ahrweiler ermdglicht eine
hervorragende Anbindung an Bahnverbindungen und medizinische Ver sorgung, wahrend
dieregionale Pragung durch Weinbau und Mineralwasser wirtschaft fir eine nachhaltige
Wertentwicklung sorgt. Fir Investoren er 6ffnen sich hier Chancen in einem hochwertigen
Wohnumfeld mit besonderem Fokus auf Ruhe und Exklusivitat, das durch seine Lage und
die vorhandene I nfrastruktur tberzeugt.

Dievielfaltigen Annehmlichkeiten in unmittelbarer Nahe unterstreichen die Attraktivitat des
Standorts. Einkaufsmaoglichkeiten sind bereitsin nur einer Minute zu Ful3 erreichbar,
wahrend weiter e Super markte innerhalb wenigen Minuten mit dem PKW erreichbar sind.
Die medizinische Versorgung ist mit Apotheken und Fachérzten, darunter die St. Mauritius-
Apothekein nur einer Gehminute, hervorragend gewahrleistet.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr ist durch mehrere Busstationen im Umkreis
von zwei bisfunf Minuten Fufweg sowie den Bahnhof Heimer sheim/L ohrsdorf in etwa elf
Minuten Fuf3weg optimal.

Bildungsinstitutionen von Kindertagesstatten bis zu berufsbildenden Schulen sind in einem
Radius von wenigen Minuten bis zu etwa 18 Minuten zu Ful3 erreichbar, wasdie
Standortqualitét zusatzlich unterstreicht. Freizeitangebote wie der Spiel- und FreizeitPark
Heimersheim oder die Landskroner Festhalle bieten eine ausgewogene Balance zwischen
Erholung und gesellschaftlichem L eben.




Fur den anspruchsvollen Investor bietet diese L age eine Kombination aus stabiler
Nachfrage, exzellenter Infrastruktur und einem hochwertigen Wohnumfeld mit
nachhaltigem Wertsteiger ungspotenzial. Die ruhige und dennoch gut angebundene L age von
Heimersheim in Bad Neuenahr-Ahrweiler garantiert eine verlassiche I nvestitionsbasisin
einem prosperierenden Marktumfeld.
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Ansprechpartner

Weitere Informationen erhalten Sie Giber Ihren Ansprechpartner:

Claudia Fischer-Eick

Poststralde 23, 53474 Bad Neuenahr-Ahrweiler
Tel.: +492641-9051620
E-Mail: bad.neuenahr @von-poll.com
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